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Bolagsstyrningsrapport

Magnolia Bostads bolagsstyrningsrapport 2021 utgér sidorna
128-136 i Magnolia Bostads drsredovisning fér 2021. Bolagsstyrnings-
rapporten ar en fradn d&rsredovisningen avskild rapport som i denna
version presenteras som fristdende. De sidh&nvisningar som fore-
kommer i denna rapport ar hdnvisningar till sidor i Magnolia Bostad
&rsredovisning.
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Ndar dessa ord formuleras har
alla kriget i Ukraina i sina tankar
och pandemin ar pd intet satt
bakom oss dnnu. Dessa om-
varldsfaktorer pdverkar oss och
vi behover reflektera éver hur vi
som féretag och medmdnniskor
ska verka for att bidra till en battre varld. Precis som
vivill vidareutveckla vart féretag ekonomiskt mdste
vi pé allvar frédga oss hur vi som féretag kan fortsatta
att bidra till ett battre samhdlle.

Svaretidet lilla &r ju att vara en jdmstalld och stark
arbetsgivare som utvecklar hdllbara bostader, men
svaret i det stora dr ocks@ ndgot jag funderar éver.
Viser nu hur mé&nga féretag tar strategiska beslut
attldmna Ryssland for att forséka stédja Ukraina.
Ensam &r inte stark, men jag har en tro om att s&vdl vi
mdnniskor som féretag med dessa kriser gemensamt
pdminns om att ocksé verka fér en battre varld.

Sedan september 2021 drivs Magnolia Bostad i en
privat miljé eftersom Ham Nordic AB férvarvat samt-
liga aktier. Ham Nordic dgs gemensamt av Areim och
Holmstrémgruppen. Som grundare av Magnolia Bo-
stad kdnner jag glddje och tacksamhet dver att Areim
visat oss sd starkt fértroende. Ham Nordic ger Mag-
nolia Bostad en férutsdgbar kapitaltillgdng dver tid,
vilket ger Magnolia Bostad l@ngsiktighet i sina beslut
och pd sé satt kan optimera utvecklingen av hdllbara
och attraktiva bostader.

Var projektportfélj med éver 20 000 byggratter ér en
av Sveriges storsta och ger oss mgjlighet att fortsat-
ta vara en betydande aktér. Magnolia Bostad har ett

attraktivt erbjudande inom fastighetsutveckling och
genom att kombinera verksamheten med att ocksd
bygga upp ett eget fastighetsbestdnd far vi ldngsik-
tigt en ekonomisk stabilitet.

Jag uttryckte redan férra dret att Magnolia Bostad
ska vara en starkt drivande kraft inom héllbarhet

och nu har vi tagit nya viktiga steg. Tillsammans med
andra fastighetsbolag och forskningsinstitutet Rise
bildade vi det lokala hdllbarhetsforumet Hallbart
Stockholm 2030. Sedan slutet av 2021 mdater vi vart
klimatavtryck i alla tre scope av vaxthusgaser enligt
Green House Gas Protocol, och har ansékt om ett
forskningsbaserat klimatmal, ett SBT (Science-Based
Target). Vidare noterade Magnolia Bostad sin andra
gréna obligation och dterldste en obligation med
forfall 2022. Alla Magnolia Bostads obligationer dr nu
gréna och framaver gdller det att ocksé f& dvrig finan-
siering héllbar utifrdn miljé och sociala aspekter.

Magnolia har s&vél korta som ldnga malsattningar.
Alla ar viktiga pé sitt satt. Fér att nd dem ar vi med-
vetna om att vi mdste driva Magnolia Bostad héllbart
och pd ett satt som ar till gagn fér alla véra intressen-
ter. Det ar sd vi har ténkt genom &ren och det &r sd vi
ska fortsatta att driva Magnolia Bostad.

Jag vill avslutningsvis rikta min tacksamhet mot
Magnolia Bostads fantastiska medarbetare, kunder,
partners och finansidrer som vi ser fram emot att
fortsdtta utveckla foéretaget tillsammans med.

Stockholm i mars 2022

Fredrik Holmstrém
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Magnolia Bostad AB (publ), org.nr 556797-7078, dr ett
publikt svenskt aktiebolag med séte i Stockholm som
dgs av Ham Nordic AB. Magnolia Bostads obligationer
&r noterade pa Nasdaq Stockholm.

Bolagsstyrningsrapporten fér 2021 ar uppréttad som
en del av bolagets tilldmpning av aktiebolagslagen
och drsredovisningslagen. Vidare har bolaget fram till
september 2021 tilldmpat svensk kod for bolagsstyr-
ning med anledning av att bolaget var bérsnoterat.
Flera delar i koden &r inte tilldmplig pd féretag med
f& Gdgare, men i de delar av koden som &r tillampliga
fortsdtter bolaget att folja dessa.

Bolagsstyrningsrapporten ar faststdlld av bolagets
styrelse och har granskats av bolagets revisorer. For
att sdkerstalla att Magnolia Bostad styrs pd ett
effektivt satt ar ansvarsférdelningen tydlig mellan
bolagets beslutsinstanser.

Bolagsordning

Bolagsordningen tillsammans med gdllande lagar och
befintligt aktiedgaravtal reglerar verksamheten och
styrningen. Bolaget ska direkt eller indirekt genom
dotterbolag forvarva, dga, férvalta, utveckla och sdlja
fastigheter, bedriva projektverksamhet avseende
fastigheter samt dga och forvalta vardepapper och
annan dérmed férenlig verksamhet. Rakenskapsaret
omfattar kalenderdr. Bolagsordningen gdr att finna
pé& bolagets hemsida under avsnittet Bolagsstyrning.

Val av styrelse och dndring av bolagsordning

Magnolia Bostads bolagsordning innehdller inga sar-
skilda bestdmmelser om tillséttande och entledigande
av styrelseledaméter eller om dndring av bolagsord-
ningen.

Aktier och aktiedgande

Aktiekapitalet uppgick den sista december 2021 till 151
289132 kronor férdelat pd 37 822 283 aktier som &gs
till 100 procent av HAM Nordic AB. Bolagets aktier,
som sedan den 20 juni 2018 varit noterade p& Nasdaq
Stockholm, avnoterades under dret, sista dag fér han-
del var den 17 september 2021.

Aktiedgarnas réstratt

Bolagsstdmman ar det hégsta beslutande organet
och det forum ddr aktiedgarna formellt utévar sitt
inflytande.

Bolagsstémma

Arsstémma hélls den 27 april 2021 och genomfordes
med sé kallad postrdstning utan fysiskt deltagande.
5 aktiedgare deltog (5) och dessa representerade
tillsammans 66,8 procent av résterna (71,7). Till &rs-
stdmmans ordférande valdes Fredrik Holmstréom.

Den 17 september 2021 holl bolaget extrastdmma
genom postréstningsférfarande. Den extra bolags-
stdmman beslutade om val av ny styrelse. Underlag till
bolagets drsstdmma och extra bolagsstdmma finns
pd bolagets webbplats, www.magnoliabostad.se.

Styrelsen

Styrelsen utses av bolagsstdmman och bestod per
den 31december 2021 av sex ledam®oter, Fredrik
Holmstrém, Therese Rattik, Johan Bengtsson, Erika
Olsén, Erik Rune, och Fredrik Tibell, se sidorna 133-134.
Fredrik Holmstrém har under hela &ret varit styrelsens
ordférande. Styrelsen mellan 1januari 2021 och 17 sep-
tember 2021 bestod av sju ledamdter: Fredrik Holm-
strém, Viveka Ekberg, Jan Roxendal, Andreas Rutili,
Risto Silander, Anna-Greta Sjoberg och Fredrik Tibell.

Styrelsens uppgift dr att ansvara fér bolagets or-
ganisation och férvaltning, att fortlopande bedéma
bolagets ekonomiska situation samt se till att det
finns effektiva system fér uppfoéljning och kontroll av
bolagets verksamhet och efterlevnad av lagar och
andra regler.

Styrelsens uppgifter utférs genom ett organiserat
samspel med bolagets ledningsgrupp. Styrelsen foljer
genom tillsdnda rapporter de bedémningsskyldighe-
ter som foljer av lag. Utdver detta styrs styrelsens
arbete av riktlinjer frdn bolagsstdmman, av styrelsens
arbetsordning och valda delar av Koden. Under 2021
har 23 protokollférda styrelseméten genomférts. Mer
information om genomférda styrelsemoten finns pé
hemsidan.

Styrelsen har under éret traffat bolagets revisorer
utan bolagsledningens ndrvaro. Bolaget har till och
med 17 september 2021 haft ett revisionsutskott, i
vilket Viveka Ekberg, Jan Roxendal och Fredrik Tibell
ingick. Bolaget har darefter ny styrelse som dvertagit
revisionsutskotts uppgifter. Styrelseutvardering har
inte genomfoérts under 2021 eftersom den nuvarande
tillsattes sent under dret.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ska i néra samarbete med vd
6vervaka bolagets resultat och fungera som ordféran-
de pé styrelsemdten. Ordféranden ansvarar fér att
ovriga ledamoter i styrelsen fér tillrécklig information
for att utfora sitt arbete pd ett effektivt satt.

Vd och ledning
Vd ansvarar fér den operativa styrningen, for att
skota den I6pande férvaltningen och for att leda verk-
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samheten i enlighet med styrelsens riktlinjer, anvis-
ningar och beslut. Bolagets ledningsgrupp bestod den
31december 2021 av Johan Tengelin, Fredrik Westin,
Suzana Bossel och Hanna Jessing, se sidan 135. Gurmo
Endale ingick i ledningsgruppen frén 2019 till och med
augusti 2021.

Investeringskommitté

Magnolia Bostad har en investeringskommitté vars
huvuduppgift ar att agera rddgivare till styrelsen och
forbereda samtliga investeringsbeslut i samband med
forvary, férsaljningar och fastighetsinvesteringar.

For investeringskommittén gdller av styrelsen anta-
gen arbetsbeskrivning med delegationsordning och
beslutsmatris.

Revisorer

Bolagets externa revisorer utses av bolagsstamman.
Revisorerna har som uppgift att pd aktiedgarnas vag-
nar granska styrelsens och vd:s forvaltning av bolaget
samt att sdkerstalla att drsredovisningen ar upprat-
tad enligt gdllande lagar och regler. Arsstémman 2021
beslutade att for tiden intill slutet av &rsstémma 2021
vdlja Ernst & Young AB till revisor. Utdver revision har
Ernst & Young under dret aven tillhandahdllit rédgiv-
ning kring fradmst skatt. Under 2021 har total ersatt-
ning till revisorer utgdtt om 3,4 mkr (4,6). Se dven

not 8 - Upplysning om revisorns arvode och kostnads-
ersdttning i Magnolia Bostad Arsredovisning 2021.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen fér den
interna kontrollen. Syftet med den interna kontrollen
&r att, med rimlig grad av sékerhet, uppnd éndamdls-
enlig och effektiv verksambhet, tillférlitlig finansiell

rapportering och information om verksamheten
samt efterlevnad av tillémpliga lagar, regler, po-
licyer och riktlinjer. Bolagsstyrningsrapporten om
bolagets interna kontroll avser bolagets finansiella
rapportering.

Bolaget har etablerade kontrollstrukturer och éverva-
kar regelbundet att dessa verkstdlls, uppdateras och
efterlevs. Regionchefer och avdelningschefer dr ansva-
riga for att tillse att interna kontroller ar etablerade
inom deras ansvarsomrdden och att dessa kontroller
dstadkommer avsedd effekt. Bolaget féljer COSO:s
(Committee of Sponsoring Organizations of the
Treadway Commission) ramverk fér att utvdrdera ett
foretags interna kontroll éver den finansiella rappor-
teringen, "Internal Control — Integrated Framework".
Ramverket bestdr av féljande fem komponenter: kon-
trollmiljo, riskbedémning, kontrollaktiviteter, informa-
tion och kommunikation samt uppféljning.

Processen for intern kontroll har utformats for att
garantera tillforlitlig 6vergripande finansiell rapporte-
ring och extern finansiell rapportering i enlighet med
IFRS, tillampliga lagar och regler samt andra krav
som kan 4laggas féretag med obligationer noterade
p& Nasdaqg Stockholm. Riskbedémning avseende den
finansiella rapporteringen sker darligen och involverar
styrelsen, ledande befattningshavare samt andra
anstallda.

For att sdkerstdlla att bolagets uppférandekod
efterlevs har bolaget en visselbldsarfunktion. Ge-
nom visselbldsarfunktionen erbjuds dndamadlsenliga
kanaler fér anmalningar av allvarliga oegentligheter
begdngna av personer i nyckelpositioner eller i ledande

stallning inom bolaget. Anmalan kan ske pd ett satt
som dr tryggt for den som anmdaler och administrering
och évervakning av visselbl&sarfunktionen hanteras
av extern part. Bolaget har ddrutéver inrattat Etiska
rédet vars uppdrag &r att sdkerstdlla att anmdélda
visselbl@sardrenden hanteras pd ett korrekt satt. Vid
behov hanterar Etiska rddet ocksé eventuella drenden
som rér brott mot bolagets uppférandekod med mera,
och som inte hanteras inom ramen fér visselbl&sar-
funktionen.

Kontrollmiljé

Grunden fér den interna kontrollen avseende finansiell
rapportering dr bolagets organisation, bolagets be-
slutsvagar och férdelning av ansvar och befogenheter
s&som detta kommuniceras i de styrande dokumen-
ten. Dessa dokument ar till exempel bolagsordningen,
styrelsens arbetsordning, vd-instruktionen, uppfé-
randekoden, bolagets affarsplan, policyer, arbetsbe-
skrivning for investeringskommittén, processbeskriv-
ningar och handbdcker. Bolagets arbete med intern
kontroll syftar till att identifiera och hantera risker.
Samtliga interna styrdokument ses éver arligen och
uppdateras nér behov féreligger sésom vid andring av
till exempel lagstiftning, redovisningsstandarder eller
noteringskrav.

Riskbedémning

Beddmning av risker for felaktigheter i den finansiella
rapporteringen gérs arligen saval av bolagets styrelse
och ledningsgrupp som av dess externa revisorer. Inom
bolaget finns en etablerad riskhanteringsprocess. Vd
ansvarar for att, i samarbete med olika avdelningar,
tillse att bolaget har en strukturerad riskkartldggning
av hela verksamheten. Bolagets risker delas upp i tre
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huvudtyper: (1) omvdrldsrisker, (2) operativa risker och
finonsiello risker, se mer pd sidorna 64-66 i Magnolia
Bostad Arsredovisning 2021.

Kontrollaktiviteter

Utifrdn riskanalysen utformas kontrollaktiviteter i
syfte att hantera de vdsentliga riskerna som identi-
fierats. Dessa ar b&de av férebyggande natur, det vill
sd@ga dtgdarder som syftar till att undvika férluster eller
felaktigheter i rapporteringen, och av upptdckande
natur. Kontrollerna ska dven sakerstdlla att felak-
tigheter blir réttade. Exempel pd omrdden som har
vasentlig pdverkan pd bolagets resultat och har val
genomarbetade kontrolldtgdrder ar redovisning av
projekt- och finansieringsfrdgor samt férsaljning samt
risker kopplade till IT-miljon. Kontroller fér nédmnda
omrdden genomférs bland annat med avvikelse-
analyser och vid kvartalsvisa méten mellan affdrsom-
rdde och ledning. Ansvarig verksamhetsutveckling inom
avdelning Finans, identifierar risker och sdkerstaller att
bolaget uppratthéller en sdker IT-milj6. Fér affarsverk-
samheten dr verksamhetssystemen grunden for den
kontrollstruktur som satts upp och fokuserar pa vikti-
ga steg i affarsverksamheten som investeringsbeslut,
produktionsstart samt férsdljning. Bolaget ldgger stor
vikt vid uppféljning av projekt kopplat till framtag-

na rutiner fér projektprocessen sédsom regelbundna
projektuppfoljningsmoéten, investeringskommitté och
kvalitetsrad.

Information, kommunikation

Riktlinjerna fér kommunikation ar att korrekt informa-
tion ska ldmnas pd korrekt vis och i ratt tid samt falja
lag och Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter
(réantebdrande instrument). Bolagets styrande doku-

ment i form av uppférandekod, policyer, processbe-
skrivningar och handbdcker ses érligen éver samt gors
tillgéngliga via bolagets intranat. Alla nyanstallda fér
information om de styrande dokumenten och bolaget
har informationstillfdllen dar varderingar och uppfo-
randekod diskuteras.

Uppféljning
Uppfdljning sker pd mdnga olika nivder inom bolaget.
Bolagets affdrsplan och budget beslutas av styrel-

Magnolia Bostads
ledningsgrupp, frén
vdnster:

Henrik Meeths, Suzana
Bossel, Johan Tengelin,
Fredrik Westin och
Hanna Jessing.

sen varje ar. Styrelsen far m@nadsvis dversiktliga
ekonomiska rapporter och minst en géng per kvartal
ekonomiska rapporter med kommentarer inklusive
projektuppfoljning och uppfdljning av garantier och re-
serveringar. Bolagets externa revisor rapporterar sina
iakttagelser frédn granskningar och bedémningar av
den interna kontrollen till styrelsen. Bolaget har rutiner
som sdkerstaller att &tgdrder vidtas fér att hantera
eventuella brister, liksom att férslag pd dtgarder som
uppmdarksammats féljs upp.
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Fredrik Holmstrém
Ordférande sedan 2009

Fodd 1971

Grundare av Magnolia Bostad. Ordférande och dgare av
Holmstromgruppen AB, moderbolag i en privatdgd féretags-
grupp inriktad p& bostadsproduktion, férvarv och férvalt-
ning av fastigheter samt handel med noterade och onotera-
de innehav. Styrelseledamot i HAM Nordic AB, Ankarhagen
Holding AB, Vincero Fastigheter 3 AB och Sachajuan Hairca-
re Aktiebolag.

BSBA fran IUM, Monaco (tidigare University of Southern
Europe).

Therese Rattik
Ledamot sedan september 2021

Fodd 1976
Verkstdllande direktér Areim. Styrelseledamot i Swedish
Green Building Council. Styrelseledamot i HAM Nordic AB.

EMBA, inriktning Global Economy, Handelshégskolan i Stock-
holm, M.Sc. i samt Fastighetsekonomi frdn KTH i Stockholm.

Johan Bengtsson
Ledamot sedan september 2021

Fodd 1975
Fund manager Areim. Styrelseledamot i HAM Nordic AB.

Civilekonomexamen frén Handelshégskolan i Stockholm.
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Erika Olsén
Ledamot sedan september 2021

Fodd 1976

ClO Areim. Styrelseordférande i HAM Nordic AB.

Styrelseledamot i Genova Property Group AB.

M.Sc. i Fastighetsekonomi frdn KTH i Stockholm.

Erik Rune
Ledamot sedan september 2021

Fodd 1973

Verkstdllande direktér Holmstréomgruppen AB.
Styrelseledamot i HAM Nordic AB, Mirovia Holding AB
och Novedo Holding AB.

Civilekonom frdn Handelshégskolan i Stockholm.

Fredrik Tibell
Ledamot sedan 2070

Fodd 1966

Grundare, dgare och vd av Caritas Corporate Finance AB
som dr finansiell rédgivare &t frémst féretag inom fastig-
hetsbranschen. Styrelseordférande i Ankarhagen Holding AB.
Styrelseledamot i HAM Nordic AB.

Ekonomistudier vid Stockholms universitet.

134



Innehéllsférteckning

Bolagstyrning

Ledningsgrupp och revisorer

Uppgifter per 31december 2021

Styrelseordférande
har ordet

Bolagsstyrningsrapport

Styrelse

Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

MAGNOLIA

Johan Tengelin
Verkstdllande direktér

Anstdlld och medlem i lednings-
gruppen sedan december 2020.

Fodd 1970

Tidigare partner i Brunswick Real
Estate. Dessférinnan vd for den
nordiska verksamheten pd GE
Capital Real Estate och partneri
Carnegie Investment Bank.

Civilekonom frédn Handelshégsko-
lan vid Géteborgs universitet.
Auktoriserad finansanalytiker
(CEFA) vid Handelshégskolan i
Stockholm.

Fredrik Westin
vVD & CFO

Anstdlld och medlem i lednings-
gruppen sedan 2016.

Fédd 1973
Tidigare Ekonomichef pd Kungs-

leden. Har dven en bakgrund som
Analyschef och Redovisningschef

p& GE Capital Real Estate Nordic.

Civilekonom frédn Handelshdgsko-
lan vid Géteborgs universitet.

Suzana Bossel

Marknads- och kommunikationschef

Anstdlld och medlem i lednings-
gruppen sedan 2014.

Fodd 1973

Tidigare PR- och marknadschef

Ettelva Arkitekter och Arkitekthus.

Dessutom bakgrund fran Svenska
Husgruppen och JM.

Marknadsekonom, IHM. Hogskole-
examen Teknisk redaktion, Méalar-
dalens hégskola.

Hanna Jessing
Chefsjurist

Anstdlld sedan 2017. Medlem i led-
ningsgruppen sedan 2018.

Fodd 1971

Tidigare bolagsjurist pd Vasakro-
nan AB. Dessférinnan advokat pé
Lindskog Malmstrém Advokatbyrd
och tingsnotarie.

Juristexamen (jur kand) frén Stock-
holms universitet.

Henrik Meeths
Chef affdrsutveckling

Anstdlld sedan 2015. Medlem i
ledningsgruppen sedan 2022.

Fo6dd 1980

Tidigare Associate Director p&
Cushman & Wakefield. Dessforin-
nan Analyst pd London & Regional
Properties.

Magisterexamen i finans frén
Stockholms universitet och Univer-
sity of California, Santa Barbara.

Revisorer

Ernst & Young AB
Huvudansvarig revisor:
Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

135



Innehéllsférteckning

Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

Styrelseordférande
har ordet

Bolagsstyrningsrapport
Styrelse

Ledningsgrupp och revisorer

MAGNOLIA

Bolagstyrning

Till bolagsstdmman i Magnolia Bostad AB (publ), org. nr 556797-7078

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det @r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrap-
porten foér rédkenskapsdret 2021 pd sidorna 128-135 och foér
att den &@r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebdr
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en an-
nan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfoért
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillrdcklig
grund fér vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsre-
dovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
ar férenliga med érsredovisningen och koncernredovisningen
samt dr i 6verensstdmmelse med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 30 mars 2022
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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